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uülización, o arrendamiento de bienes inmuebles,'o á" l" utt r'uridaJá]
-ul Patrimonio inmueble.e.n el extranjero, cuando se apüca un convenis
bilateral para evitar la doble imposición
. _En definiüva, guglemos aportar una guía tiül de trabajo e investig¡.
ción, en aspectos jurídicos y financieros, para los profesionales o ior"3ü-
gadores relacionados con el acceso a la vivienda eñ propiedad y 
"" 
urqü
let en España, Italia yAmérica Latina.
En este sentido, se 
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INTRODUCCIÓN
aimportancia del acceso a la vivienda ha sido reconocida desde tiem-
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desarrollo de la vida en sociedad"2. Las sociedades siempre han mirado
a la vivienda como una unidad básica de constitución, coino la base de la
familia, refugio y pilar fundamental del grupo social primario de subsis-
tencia.
Desde el punto de vista de los particulares, dicha irnportancia se ve
reflejada en eI ámbito privado y colectivo, ya que es dentro del escena¡io
familiar donde, por un lado, se desenvuelve la vida privada y se da inicio
al aprendizaje e interacción con otras personas y, por el otro, se realizan
actividades colectivas que nos identifican como individuos3. La vivienda
es trn elemento fundamental para garantizar la dignidad humana; en ella
no sólo se desarrolla la vida privada de las personas sino que también es
un espacio de reunión, convivencia y protección de la familia.
El acceso a la vivienda es una necesidad básica de la condición humana
entendida como "el derecho de todo hombre, mujer, joven y niño a acce-
der y mantener un hogar y una comunidad seguros en que puedan vivir
en paz y dignidad>4. La necesidad de contar con un hogar ha llevado a
que el derecho al acceso a la vivienda fuera reconocido como un derecho
humano a partir de 1948 con la Declaración Universal de los Derechos
Humanos. Dicho reconocirniento fue plasmado de Ia siguiente manera:
<Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure,
así como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimenta-
ción, el vestido, la vivienda,la asistencia médica y los servicios sociales
necesarios; tiene asimismo derecho a los seguros ón caso de desempleo,
enfermedad, invalidez,víudez, vejez u otros casos de pérdida de sus me-
dios de subsistencia por circunstancias independientes de su voluntadr's.
Desde el punto de vista del Estado, la trascendencia del acceso a la
vivienda también es palmaria porque constituye un elernento de riqueza
y uno de los gastos más grandes para la mayoría de los hogares; conlleva
considerables repercusiones para la macroeconomía6; favorece la deseable
5.
6.
EspÍNot¡ Onnrco, G., El derecho a una ait¡ienda digna y adecuada en eI ordenamimto
jurídico español, tesis doctoral, Universidad de Alcalá de Henareg Alcalá, 2010, p. 11.
EspÍNor¡ Onr.Eco, op. cit., p. 77.
Definición de Grneuoy citando a la ONU (Grnauuv, C., "Algunas claves para accederal derecho a la vivienda en los municipios de Gran Buenos Aires, Acceio a Ia Vioien-
da en el Gran Buenos Aires, Asociación Civil por la igualdad y la Justicia y Centro de
Apoyo Legal Comunitario, Buenos Aires, p. 2).
Artículo 25.1 de la Declaración Universal de los Derechos Humanos.
En este sentido, un alto grado de volatilidad en los mercados de la vivienda y los
hipotecarios puede tener efectos perturbadores en la economía. Concretamente, s€
puede llegar a crear un efecto de riqueza ficticia, reducir la inversiórL ofrecer futu-
ras viviendas y creación de hogares y extrapolar los aumentos de los precios de la
eeográfica, tan necesaria para garanlzat eficiencia en el traba-
íu"á vivienda adecuada Puede meiorar las oportunidades de
!í.r"="r su desemPeño educativo así como en su empleo futuro. Por
lülorticadell.v-i1i1f il"jTiP*:*:9f^:If:1.**T'_.i:*.. aunque, dicho sea de Paso, se le ha prestado una menor aten-
á U poliü.u de salud o la política de educación"7.
el caso de Argentina,los Pormenores Para acceder a una vivienda
,¡tri.u han marcado al país desde sus orígenes a principios del si-
cuando comenzaron a llegar fuertes oleadas de inmigrantes a la
iación que asomaba y, desafortunadamente, aquéllos aún siguen
é. Apesár de la implementación de ciertas medidas,el déficit habi-
hisido un derecho Pendiente de solucionar cabalmente que ha
vinculado desde siempre a la desigual distribución de la riqueza.
oreocupación por el acceso a la vivienda de toda la población ha
á a h lran mayoría de los Estados a Programar y llevar adelante
is variaáas medidas Para garanüzat el ejercicio efectivo de este de-
Entre las diferentes medidas se encuentran las de carácter fiscal, ya
el sector de la vivienda>8. No son pocos los autores que afirman
defensa de ciertos derechos como el acceso a la vivienda "puede
mediante herramientas hibutarias que permitan regular las
económicas y sociales, ya sea incentivando o desestimando
por medio de beneficios fiscales en sus variadas formas: deduc-
exenciones o reembolsosoe.
actividad financiera del Estado, definida como la actividad encami-
2.
A i f:i:"$¡ (y su* cq¡t¡trientes ganancias de capital no realizadas) al comportamiento
r'$l individuo (aumeñtando, 
"ií, 
,., endeudamiento). De hecho, como ñemos visto,
.5T,,9s,ü.: perturbaciones adversas pueden acabar afectando muy seriamente a la
, :¡tabiligad financiera de los países.
131, J.M., "La fiscalidad de la vivienda: una comparativa internacional', en Docu-
'' YTtos 
de trlbaio, N.o 10, mayo 2010, Observatorio d'e Divulgación Financiera, p. 1.
Revr,op. cit.,i.t.
' f$':fr 9iW1"ov L.N., <Herramientas fiscales que facilitan el acceso a la vivien-'.ta>' u L,ey,l-La ley 2005_E, pp. 139g y ss.
<los gobiernos pueden afectar la demanda de viviendas a través de
bios, por ejemplo, en los tipos impositivos del impuesto sobre la renta
o utilizar medidas más específicas orientadas exclusivamente
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utilig- p11a_la consecución de otros fines constitucionalmente legítimos
exigiblesl'. Entre tales fines se encuentra el acceso a una viviend"a di;; en cuenta 
la importancia del derecho de acceso a una vivien-
habitacional que aun aqueja a la República Argentina y que
bibutario se erige como una herramienta jurídica que puede
l-i^ruttg^r dicho derecho, el presente trabajo releva y analiza los
ifrU.ttutios más ryleyante-s de la normativa alggttina que estián
ios a favorecer y facilitar el acceso a la vivienda' Desde un punto
espacigl,.lmén,de ulay,urtt:Ti:i,::f""tfTl.i 1": Constitucio:res
!s, el objeto de estudio se enfoca únicamente en el ordenamien-
nacional. Desde un punto de vista temporal, más allá de ciertas
que, como verernos más adelante, aún no ha sido del todo
Argentina, ya que aún existe un g¡an déficit habitacionall2
Drc manera que estos fines del Estado se pueden conseguir, por un
rnediante la realización de gasto social oará fir.,rrr"iar w felili+ ar at sn.necu r t l lol. u t  p a nanc y facilit r el acceso
la vivienda (construcción de casas, créáitos, subsidioá, etc.) y, por el otn
a trayfs de los ingresos hibutarios para desalentarrareahzácioi-, de ci.J,
actividades que obstaculizan el acóeso a la vivienda y que generan gasüo
públicos para subsanarlas (construcción de casas, créditos, !.rbriji"3, 
"üo alentar conductas que favorezcan el acceso a aquélla. La consolidaci
del intervencionismo estatal a través de la Hacienda pública t"ltó;;ü
:'^P.::':] :1,-Pj:11f -1u. 
lt medida s f iscales para ser. utiti z ad.as 
"" 
;i lü;
de fines público-s, no tanto como instrumeñtos exclusivamente recauda-
dores sino más bien como mecanismos reguladores que i"n"y"" e" ii
hechos económicos y sociales de los contriiuyentes. óe uui qi"ru ,reü
hablar de tributos recaudatorios y tributos .efduto.ios,los cüales 
"orrrri-ven armónicamente a pesar de sus disímiles ñnaüdadesl3.
a las políticas habitacionales del pasado, el trabajo se ciñe a la
vigente. Si bien es.cierto queola problemática {e !a vivienda,
mayótíu de las cuestiones sociales, debe ser estudiada en forma
,. cón un enfoque multidisciplinario,'14, en esta oportunidad nos
básicamente sobre cuestiones tributarias.
ello, el contenido del trabajo ha sido estructurado en cuatro gran-
les. En primer lugaq, se exPone la evolución histórica del reconoci-
constitucional del derecho a acceder a una vivienda para ver qué
ocupa éste dentro del ordenamiento jurídico argentino. En segundo
se hace un breve repaso de las políücas habitacionales nacionales
la década del '40, ya que fue a partir de esa década cuando se re-
por primera vez en la Constitución Nacional el derecho al acceso
vivienda dig.".En tercer lugar, se desarrolla la relación que existe
el Derecho hibutario y el derecho de acceso a la vivienda para luego
en cuarto lugar, a las medidas tributarias concretas que con-
el sistema jurídico nacional para favorecer el acceso a la vivienda.
se exponen las conclusiones.
REGTJLACIÓN CONSTITUCIONAL DEL DERECHO AL ACCE.
SO A LA VIVIENDA EN ARGENTINA
't '-
,Anivel nacional el reconocimiento constitucional del derecho al acce-
la vivienda estuvo marcado básicamente por cuatro etapas, que van
10.
11.
Itj?"1l1rfly:lg1*ir.u,ntre objerivos y efectos de las políticas fiscates se pone demaruhesto en la tendencial pérdida de consenso que ha caracterizado la accibn de la
finar-rza púq[* en las demócracias occidentales en el último cuarto de siglo, porl*
crecientes dificultades que. encuentran las políticas de reequilibrio y reciasificación
del gasto público que emplean los tradicionales instrumentos de poíitica fiscal" ifr-
iig]]ll \., .!u imposicióny el ambienteo , enTratailo de derecho tiihttario, T. 11 (üu.:Andrea Amatucci), Temis, Bogot á, 2001., p. aZal.
F :];.¡r rl9,: ]a^*eqú?lic¡ Argentina contamos con los artículos 14 bis, rercer párra-to, y /5, inciso 22, de la Constitución Nacional. Autores como Gun¡rNrn sosiienen
que "la constitución Nacional garantiza el acceso a una vivienda digna, pero en las
acfuales condiciones sociales y-económicas tal mandato resulti de-imposiute cum-
plimiento en la medida que el Estado no asuma ur.r rot prtt"go;;;-;, sólo como
hacedor de las normas que se dicten en consecuencia sinó funíamentalmente como
ejecutor de las mismas". A su vez, el mismo autor agrega que,...ciertas actividades
no. deben.quedar libradas. a las leyes del mercado, ri'no"q,rÉ ." á"u"ii".rudible del
Estado orientar la inversión en cumplimiento ae oletrvo's r*i"i";;;;stos pir la
ley suprema,, (Gunrrxrn pr Wrxpi, op. cit., pp. l3dg y ,r.). 
- - --- ----r
Autores como Gun¡rNrEr dicen que .,la Constitución Nacional garanlzael acceso a
una vivienda-digna, pero en las attuales condiciones sociales y óconómicas tal man_
dato resulta de imposible c_umplimiento en la medida que el Estado no asuma un rol
ProtaSÓruco no sólo como hacedor de las normas que s-e dicten en consecuencia sino
fundamentalmente como ejecutor de las mismas,i. El mismo autor agrega que (,..
ciertas actividades no deben quedar libradas a las leyes,del mercado, ,irlo"qrdes ae-
ber ineludible del Estado orientar la inversión en cumplimiento de otietivos sociales
impuestos por la ley suprema> (GunrrNxrr, pr Wrxpy, op. cit.,pp.-f ¡ó'A y,r.1.
Esta convivencia de finalidades fue muy bien señalada hace ya ti"-oo íor sÁrNz ps





ción,política es por ineludible necesidad'sistemático'en el sentido que la integración
arurónica de los diversos gravámenes se alcanza, en grado más ó menos ii',tenso,
ry¡ o!a. ra-zón, de las exige"ncias prácticas o de ambas cós"s " 
la vez. Una pluralidad
¡nouta¡ia desprovista de"todo elémento integrador, no serviría de apoyo a ningunao.rganización financiera, no solo porque serñ contraria a la lógica má's elemeñtal...sTP."' Porque no suministraría lós medios indisoensables pañ atender a los fines
BIP_u_",:.t" 
(SÁnvz or Bu¡euoa, F., Hacienda y derecho. Estudio'de derecho fnanciero,Yol.u: lnstituüos de Estudios políticos, 1962, M;drid, pp. 254-?Sg)
\'URFINXEL pr W¡¡vpy, op. cit.,p. 139g.
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desde.lospropios orígenes del país, y su primera constitución, hasta
actualidad.
- origlnir¡amente, la Consütución argentina de 1g53 no hizo ning
alusión al derecho al acceso a la vivienáa, y tampoco lo hicieron lai
cesivas reformas de 1"860, 1,866 y 1898. De -esta fbrma, la primera e-ta:
(1853-.1948) que duró-aproximadamente L00 años, estuvo tiru.""d" pói
silencio constifucional en estas cuestiones.
La segunda etapa (1949-t955) se dio inicio con la reforma
Ln"r expresas al acceso a la viviendals. Particularmente, podemos
li" p".iuración Universal de los Derechos Humanos (art. 25.L)1e;
ñ Int"*ucional de Derechos Económicos, Sociales y Culturales
i-i ilr; la Convención para la Eliminación de todas las Formas de
fliáu"iO" Racial [art. 5.e.III)]21; la Convención para la Eliminación
las Formas de Discriminación contra la Mujer [art. 1.4.2.h)]'; la
de los Derechos del Niño (art.27.3)23; la Dedaración Ameri-
rmente, este artículo dice que corresponde al Congreso .aprobar o desechar
concluidos con las demás naciones y con las organizaciones internacionales
lii cot cotdatos con la Santa Sede. Los tratados y concordatos üenen jerarquía supe-
ior a las leyes. La Declaración Americana de los Derechos y Deberes del Hombre la
r¡claracióñ Universal de Derechos Humanos; la Convención Americana sobre Dere-
¡drosHtt-"t os; el Pacto Intemacional de Derechos Económicos, Sociales y Culturales;
'¿l pacto Intemacional de Derechos Civiles y Políticos y su Protocolo Facultativo; la
*Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, así como a
su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentación, el vestido, la vivien-
da, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios; tiene asimismo derecho a
loe seguros en caso de désempleo, enfermedad, invalidez, viudez,vejez u otros casos
de pérdida de sus medios de subsistencia por circunstancias independientes de su
voluntad>.
<[oe Estados Partes en el presente Pacto reconocen el derecho de toda persona a un
nivel de vida adecuado pala sí y su familia, incluso alimentación, vestido y vivienda
adecuados, y a una meiora coáti.rua de las condiciones de existencia. Lós Estados
Partes tomaián medidís apropiadas para asegurar la efectividad de este derecho,
reconociendo a este efecto la importancia eseñcial de la cooperación intemacional
fundada en el libre consentimiento,.
<En conformidad con las obligaciones fundamentales estipuladas en el artículo 2 de
S. nry*¡t" Convención, los Eitados partes se compromet'en a prohibir y eliminar ladirriminación racial en todas sus formas y u g"t"rrlira. 
"l 
dereiho de toáa persona a
la igualdad ante la ley, sin distinción de raáa, ólor y origen nacional o étnici particu-
lamente€n el goce de los derechos siguientes... e) Los áerechos económicos, sociales
y culturales, en particular... iii) El derócho a la viviendar.
<[os- Estados Pártes adoptarán todas las medidas apropiadas para eliminar la dis-
gj{r,tac,iOn contra la *.r¡". en las zonas rurales a fin'de'asegurár, en condiciones de
14"t9".¿ entre hombres y mujeres, su participación en el d"esarrollo rural y en sus
3919ricjo+ y-en particulat le íseguraráir el delrecho a... h) Gozar de condiciones dev-lcla adecuadas, particularmenteén las esferas de la vivienda, los servicios sanitarios,n electricidad y él abastecimiento de agua, el transporte y las comunicaciones,.
<ros Estados Partes, de acuerdo con las condiciones nacionales y con arreglo a sus
nal de L949, a partir.de la cual se-reguló por primer a vez 
"r 
a".u.no-'Jj
acceso a una vivienda, 
-disponiendo en su artículo 37 que el "derecho ¡jbienestar de los trabajadorés, se concreta en la posibilidád a" airpo"* jJ
vivienda> (punto I, inc. 6) y que <el derecho a un albereue hieidlic.. "^.
_unto T:: g igiéni o, conun mínimo de comodidad hogareñas, es inherente a la óndici'ón hurnaü
para la tercera edad, artículo 37 (punto III, inc.2).
-^!: tercera gtapq 9956-1993) estuvo marcada por el golpe de estado de1156, ya 
-q¡e- 
la reforma de 1949 fue dejada sin efecto"méd_iante la "priclama, del dictador Pedro Eugenio Arámburu. si bien se retornó 
"r, 
ese
momento al texto constitucional de 189g, en el año l9s7 se le añadieron
dos resabios de la constitución de1949, uno de los cuales se relaciona con
el.tema g1". ?q"í analizamos. 
por un lado, se agregó a la Constitución el
artículo 14 bis que consagró una serie de dere"cho"s laborales, sindicales
y sociales, entre los que se encontraba el derecho a la vivien dats y,po, ár
otro, en el artículo 67, inciso r.r., se incluyó al código del Trabajd y a" t"
seguldad social entre los códigos que púede dictaiel Congreso d" tu N.-
ción. Estos dos artículos aún cóntinúan vigentes, aunque e"l seg.rrdo con
otra numeración16. Desafortunadamente, 
"la ley q.re, pó, mandá constitu-cional, debería determinar el contenido del dérecno a h vivienda nunca
fue dictada"l7.
-^.3.-"i1.u :.r."pl Q9?!),g¡e.ileg1hasta la actuatidad, está dada por laretorma constitucional de 1994 en la que se incorporan a la Constitución
Nacional, mediante el artículo 25, inciso 22, una serie de tratados inter-
nacionales sobre derechos humanos, entre ros que encontramos algunas
15-El *tr."L" 14 bis actualmente establece en su tercer párrafoque <el Estado otorsará
los beneficios de la seguridad social, que tendrá ¿;.á'.t";A il.,;*r;j;"i;;ñiiüü
En especial, la ley estiblecerá... el u..e'so u una vivienJá d;;;;;-'
16. El artículo 75, inciso.12, determina que <corresponde al congreso... 12) Dictar los Códigos Civil, comercial, penal, de Minería, y aét rraba¡t y sSgrriJ"¿ áocial, en cuer-pos unificados o separados, sin que tales cédigos alterónias jürisdicciones locales...o.17. Grnauov, op. cit.,p. 6.
30
Convención sobre la Prevención y la Sanción del Delito de Genocidio; la Convención
lnbrnacional sobre la Eliminación de todas las Formas de Dirriminación Racial; la
,C-onvención sobre la Eliminación de todas las Formas de Discriminación contra la
iMuier; la Convención contra la Tortura y otros Tratos o Penas Crueles, Inhumanos o
fbáradantes; la Convención sobre los Derechos del Niño; en las condiciones de su
,,vigenAa, tienen jerarquía constitucional, no derogan artículo alguno de la primera
. pa-rb de esta Constitución-y d9b9n entenderse-complementarios de los derechos y
, garanÍas por ella reconocidos. Sólo podrán ser denunciadot en su caso, por el Poder
Eiruüvo Naoonal, previa aprobación de las dos terceras partes de la totalidad de los





cana sobre Derechos y Deberes del Hombre (art. XI)2a y en la Convención
Arnericana sobre Derechos Flumanos (art. 26)s.
De todos estos tatados internacionales destacamos fundamentalmen-
te al Pacto Internacional De Derechos Económicos, Sociales y Culturales
por su fuerte implicación con el derecho que hoy nos convoca y, específi-
camente, por la irnportante labor que el Comité de Derechos Económicos,
Srciales y Culturales2óha realizado para determinar su contenido y alcance
a través delos siguientes elernentos2T:a)seguridad jurídica de la tenenciaa;
;¡cnonibiüdad de servicios, materiales, facilidades e infraestruchra2e;
t-uiauuq4s; d) asequibitidad3,l; "Il:e¡1]'J I idf:-"1ú :"lT'"1'.
el Comité sostuvo que "los Estados Partes deben otorgar la de-'Iñoridad a los grupos sociales que viven en condiciones desfavora-
c'oncediéndoles una atención especial. Las políticas y la legislacióry en
áencia, no deben ser destinadas a beneficiar a los gruPos sociales ya
a expensas de los demiás's
,', Anivel provincial hoy en día existe una ampliaacogida constitucional
n t derecttó al acceso a la vivienda, ya que todas las constituciones pro-
linciales* y la de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires (con un estatus
i
{. *reherca los servicios indispensables para la salud, la seguridad, la.comodidad y-la
nutrición, tales como agua potable, energía para la cocina, calefacción y alumbrado,
. instalaciones sanitarias y aseo'
g0. Una vivienda adecuada debe ofrecer un espacio adecuado a sus,ocupantes: proteger-
los del frío, la humedad, el calot la lluvia, el viento y garantizar la seguridad física de
sus ocuPantes.
31. La vivienda adecuada debe ser accesible y garantizarse cierto grado de prioridad a
algunos grupos como personas de tercera edad, niños, enfermos, entre otros. Los Es-
taáos de6en'asumir obiigaciones apreciables destinadas a apoyar el derecho de todos
a un lugar seguro para vivir en paz y dignidad, incluido el acceso a la tierra como
derecho.
32. La vivienda debe encontrarse en un lugar que permita el acceso a los lugares de tra-
bajo a los servicios de atención de salud, guarderías, escuelas y otros servicios socia-
les. La vivienda no debe encontrarse en lugares contaminados ni cercanos a fuentes
de contaminación que pongan en peligro el derecho a la salud de sus habitantes.
33. La manera en que se construye la vivienda, los materiales de construcción utilizados
y las políticas en que se apoyan deben permitir adecuadamente la expresión de la
identidad cultural y la diversidad de la vivienda. El desarrollo y modemización de
la vivienda, deben velar por que no se sacrifiquen las dimensiónes culturales de la
vivienda y asegurar, entre otras cuestiones, los servicios tecnológicos modemos.
U, Ordenanza General N." 4 de 1991.
35. Provincia de Buenos Aires ("La Provincia promoverá la eliminación de los obstáculos
económicos, sociales o de cualquier otra naturaleza, que afecten o impidan el ejerci-
cio de los derechos y garantías constitucionales. A tal-fin reconoce los siguientes de-
rechos sociales... 7. A"la Vivienda. La Provincia promoverá el acceso a-la vivienda
úurica y la constitución del asiento del hogar comó bien de familia; garanlzará e.l ac-
ceso a la propiedad de un lote de terreno apto para erigir su vivienda familiar única
y de ocupación permanente, a familias radicadis o que se radiquen en el interior de
la Provincia, en'municipios de hasta 50.000 habita.ri"s, rrs locilidades o pueblosr,
!t.36.7); Provincia de Catamarca ("La Provincia promoverá el acceso de: todos sus
habitantes a la propiedad inmueblb, urbana y ..r*t a fin de asegurarles vivienda y
medios de vida'di[nos...), art. 51; "El Estado... fomenta el accesó a la vivienda 
pro-
Pra.">, art. 58; "La vivienda económica ocupada por su propietario no podrá gravar-se.b3io ninguna forma,, art.175 y "El Bancb de Óatamarcab cualquieiBanco 
que se
establecierá. oficial o en el que la'Provincia tuviere acciones, fomentará especialmen-
te la explotación agrícola-ganadera y minera de la Provincia, las industrias y la.vi-
vienda", art. 1.76); Frovincia de Chaó ("El Estado protege integralmente a la familia
rnedios, adoptarán rnedidas apropiadas para ayudar a los padres y a otras personas
responsables por el niño a dar efectividad a este derecho y, en caso necesario, propor-
cionarán asistencia material y programas de apoyo, particularmente con respéctoa la
nutrición, el vestuario y la vivienda".
nToda persona tiene derecho a que su salud sea preservada por medidas sanitarias
y sociales, relaüvas a la alimentación, el vestido, la vivienda y la asistencia médica,
correspondientes al nivel que permitan los recursos públicos y los de la comunidad>.
ul-os Estados Partes se comprometen a adoptar providencias, tanto a nivel interno
como. rnediante la coope¡ación intemacional, especialmente económica y técnica,
para lograr progresivamente la plena efectividad de los derechos que se derivan de
las normas económicas, sociales y sobre educación, ciencia y cultuia, contenidas en
la Carta de la organización de los Estados Americanos, reformada por el protocolo
de Buenos Aires, en la medida de los recursos disponibles, por vía legislativa u otros
rnedios apropiados,r.
El cornité de Derechos Económicos, Sociales y culturales se estableció en 1985. Es
el órgano de expertos independientes que supervisa la aplicación del pacto Inter-
nacional de Derechos Económicos, sociales y culturales (PIDESC) por sus Estados
Parte. Todos los Estados Partes deben presentar al Comité informei periódicos so.
bre la manera en que se ejercitan esos derechos. Inicialmente, los Éstados deben
presentar informes a los dos años de la aceptación del Pacto y luego cada cinco
años. El Comité examina cada informe y expresa sus preocupaciones-y recomenda-
ciones al Estado Parte en forma de "obserryaciones finales". En sus óbservacionesgenerales, el Comité trata de transmitir la experiencia adquirida hasta ahora en el
examen de esos informes a todos los Estados Partes a firrde facilitar y promover
la aplicaciónulterior del Pacto; señalar a su atención las deficienciajpuestas de
manifiesto p9f ul gra_n número de informes; sugerir mejoras en el proóedimiento
de presentación de informes, y estimular las actfuidades-de los Estados partes, las
organizaciones internacionales y los organismos especializados interesados en lo
concerniente a lograr de manera progresiva y eficaz la plena realización de los de-
rechos reconocidos en el Pacto
Observación General N.'4 de 1991.
La tenencia de la vivienda puede adoptar diversas formas (alquiler, arriendo, vivien-
da en cooperativa, ocupación, asentamientos informales, entre otros), pero sea cual
fuere, todas. las personas deben_gozar,de cierto grado de seguridad que les garantice
protección legal contra el desalojo, el hostigamiento u otrás amenázas. Aéimismo,
los Estados Partes deben a_doptar medidas destinadas a conferir seguridad legal de
tene-ncia a las personas y los hogares que carezcan de esa protección, consuñando





similar a las provincias)s Io receptan exPresamente, a excepción
y.le asegura las condiciones necesarias. para su constitución regurar, su unidad, sqafianzamiento, el acceso_a- 
la 




y "Las rey-üde carácter tributario propenderán a la elimiñació" 
" ;á;;i;" á'"-r", i..puestos querecaigan....sobre la vivienda familiar", art. s9); provincia a. ónuula,l"'p.""i"1iu]]
ld-"ptg políticas ori"nqqT-1,.la,asis.te1ci3 y protección de sus veteranos de g";;;;;
facilitándoles el acceso a la salud, al tra.bajo yi una vivienda digno,,, art.3g; ..É'l ¡rül
do propende a que toda persona acceda a una viviendu aignu,"purá sí y su r".iliJ,
ay.t.. ! .Y ,,La Política tributaria de la Provincia procura... z."ecoidar er.énciones y ialcilidades impositivas que contemplen la situacibn de los contribuyentes con menores
..ecg?o: y queestimulen la construcción de la vivienda propia", árt. s¿.2); provincii
de Córdoba ("Todos los habitantes tienen derecho a disirutar áu ,rn. vllienaa Jie]
na... La vivienda única es inembargable, en las condiciones que fija l. l"y. EI R;1";
Provincial Promue_ve las condicionés necesarias para hacer efócüvó este .í"r"cho, 
"itl58); Provincia de corrientes ("La familia es el núcleo primario y fundamental de lasociedad'.. El Estado Provincial debe establecer políHcás que facíliten su conshtución
y fortalecimiento, incluyendo el derecho al accbso y la preservación je h ,nivienáa
familiar única como institución social. Debe promov'er la'asistencia familiar en lo qu"
respecta a la vivienda, el empleo, el crédito y la cobertura social,, .rt. ttt;p;;;il.;;
de En-tre Ríos ("El Estado prómueve las conáiciones necesarias para hacer efectivo elderecho de todos los habitántes a una vivienda digna.,,., art. aS'y ,,Ét fstaao... negla-
menta las condiciones fgtllaio d: :Ipl:u.d?r p?bti*spro"iríiuf", y municipalesy especialmente... e) La.inembargabilid;d del hbgar de familia. fl Ei íomento de laconstrucción de viviendas higiénicas...", art. g2.e) y f); provinciu ae r"..nosu 1"i"Legislatura, al dictar las leyes-de carácter tributario, píopenderá a la eliminación delos,impuestos que incidan-sobre los artículos de primera necesidad'y la vivienda fa-
Ti,.t1..f ::111 :: iq? económico", art. 55; "La provincia.., regulará ei régimen impo.sulvo,y hscar para la protección del núcleo familiar, promolérá medidis que hasan
Poslble la tormación del patrimonio familiar. Establecerá el bien ¿u fu*'itiá c""-oinstitución social... sobre la base de la inembargabilidad ¿. lu 
"i"ru"¿a familiar...,,art.68;,.E1 Estado propiciará para las personas áe h tercera J"J 
""u o.ot"cción in-regrar... r,n caso de desamparo corresponde al Estado proveer dicha pütección... ac_
ceso a la vivienda..'", art.i1' y "Todosjos habitantes de'la pi""l".i"ii!"Ln el derechoa disfrutar de una vivienda áigna... de acuerdo con los siguientes pri"cipior... Asistir
a las familias de escasos recursios, para facilitar r; ".¡;;;l;;lñilü..pia. Incluiren.los planes la construcción de viviendas familiaresLn p;"d;;;;;;rJJau.rdu bu.,e_ficiario", art.75); Provincia de.fuju.y ("La provincia... girantiza u fo5' t uUu¡"aores el
Or5": g:.^:f.1,"^r:i.r.".9" sus dó.écÍ.,oi .".ono.ido" .r,"1" Co.rrtituciárr ñacionat y latey, y en especial... 11) vivienda, indumentaria y alimentación adecuadas, .r"ido
;olresPondiere por ley...", art.52.7'l; "El Estado éstimulará V pr"t"e"ü el ahorro enrooas sus rormas v lo orientará hacia la adquisición de la propiedá de lu vivienda
;j?T1 delpredió para el,trabajador rural y nu.ir las inve'rsio'ne, piodrct,uur,, urt./z.tu y.<2. 5e procurará.eliminar los tributos que graven los artículos de consumonecesario y los que incidan sobre la vivienda fámiiíar, 1", ,""1áo, v sátarios... ¡. seprocurará eximir de gravamen a las utilidades de capitale, qrr" J inviertan en laProvincia.para la conirrucción de viviendas... 4. E; ;i;;¿" i"r.ir'i-puesto a latransmisión gratuita de bienes de padres a hijos afectará ür ¡i"" á" i"r"1iu ni el sus-tento o la educación de los hijos", *t g,?.r,3 y 4) provinciu a. ii ñi"ju 1,,t_a p.orri.rciapromoverá la unidad económico familiar y ét bien de familia, .o"r"í*! a ló que una
l?_":l.irldetermine,,,.arr. 35 y .EI Esíado propenderá "i'láár" 
J" 
"na 
viviendaolgna para todos los habitantes d.e la provincia>, art.40); proviniia de Misiones (.Lalegislación provincial establecerá... ei derecho a ta uiuienáu hdi¿"ñ;'y decorosa,,
'--'= p¡;provincia de Neuquén (.La Provincia, mediante la sanción de leyes especia-
i"i, Á6gt ^ra 
a todo trabajador en forma.perm.a¡gnte y definitiva l.o siguiente.'. k.
|ol.,¿i.ío""r de trabajo que aseguren la s¡lud, el bienestar, la vivienda, la educación
li" 
".i"te".iu 
médica y fármacéutica", art. 38.ki "El Estado... incorpora la perspectiva
hl"Á""r" en el diseño y ejecución de sus políticas públicas y elabora participativa-
L'oÍi" olanes tendientes a: 4. Facilitar a las mujeres único sostén de familia el derecho
" f, "i.ii""au, 
al empleo, al crédito y a los sistemas de cobertura social", art. 45.4; .La
irovincla y los Municipios garantizan a los jóvenes la igualdad real de oportunida-
ies V ae tráto, y el goce de sus derechos a través de.acciones positivas que faciliten su
inseíción política ysocial... Promueven su acceso al empleo, vivienda,.crédito y siste-
má-de coÉertura social", 48; "El Estado provincial... propenderá a mejorar las condi-
ciones de vida y subsistencia social, fomentando y protegiendo el establecimiento de
"ooperativas 
d-e producción, consumo y crédito, reconociendo su función social y
iavóreciendo el acceso del ahorro popular a la vivienda propia", aft.79; "El crédito
asrario se otorgará sin otra garantía que la que signifique la capacidad de trabajo y la
rñoratidad de los usuarios. Se destinará a la adquisición de la tierra y la viviendar,
art. 85 y "La Legislatura, al 
dictar leyes de carácter tributario, propenderá a...2. Otor-
gar exénciones y facilidades impositivas que contemplen la_situación de los contribu-
ventes con menores recursos y que estimulen la construcción de la vivienda propia",
árt. IM.2); Provincia de Río Negro ("56¡ derechos del trabajador, conforme a las le-
yes que reglamenten su ejercicio... 8. A una vivienda digna, procurando el Estado el
ácceio a la tierra, al título de propiedad correspondiente y a la documentación técni-
ca tipo para la construcción, conforme lo determina la ley...o,,art. 40.8); Provincia de
Saltá ("La Provincia procura a los habitantes de la tercera edad... La vivienda>, art. 35
y <Los poderes públicos facilitan el acceso de los sectores de menores ingresos a una
íiviend-a digna y promueven la constifución del asiento del hogar como bien de fa-
milia>, art.37), Provincia de San Luis ("Debe contemplarse especialmente la situa-
ción de la madre soltera y su acceso a la vivienda", art.48; "El Estado asegura a los
hombres de la tercera edad una protección integral que revalorice su rol como Prota-
gonista de esta sociedad... En caso de desamparo, corresponde al Estado proveer a
dicha protección... al acceso a la vivienda" y "Los poderes públicos facilitan el acceso
de los sectores de menores ingresos a una vivienda digna", art. 53); Provincia de San-
ta Cruz ("La Provincia... fombntará y contribuirá a la construcción de viviendas hi-
giénicas>, art. 55); Provincia de San Juan ("El hogar de familia es inembargable...", art
59; "El estado propugna el logro de una vivienda digna para todos los habitantes 
de
la Provincia. Se posil-ilitará ei acceso a la madre soltera,, art. 60 y .La vivienda que
se proporcione al trabajador debe ser higiénica, funcional y sismorresistente...>, art.
62.6); Provincia de Santa Fe ("El Estado crea las condiciones necesarias Para Procurar
a sus habitantes un nivel de vida que asegure su bienestar y el de sus familias, espe-
cialmente por la alimentación, el vestidoJa vivienda...,, ait. Zt y "La Provincia esti-
lnula y prótege el ahorro popular en todas sus formas y lo orientá hacia lapropiedad
de la viiriendá urbana,, irt.'27) y Provincia de Tierra del Fuego ("Todo habitante tie-
ne derecho a acceder a una vivienda digna que satisfaga sus necesidades mínimas y
de su núcleo familiar. A este fin el Estado Provincial piocurará el acceso a la propie-
dad de la tierra y dictará leyes especiales que impleménhrán los planes de vivienda",
art. 23 y "La familia es el nícleo iundamental dé la sociedad... El'Estado Provincial 
la
protegó y le facilita su constitución y fines... Se reconoce el derecho a Proteger una
vivienda como bien de familia", art. 28).
36' 
"Se garantiza el derecho a la salud integral que está directamente vinculado con.la
satisTacción de necesidades de alimentación; vivienda, trabaio, educación, vestido,
34
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de las Pmvincias de La Pampa, Mendoza y Tucumán. Del relevo de las
diferentes constituciones destacarnos, por un lado, que el reconocirniento
constitucional de este derecho-algunas veces 
"r go,léricort y q.re 
otras se
lo vincula con algún sector vuhrerable u olvidadó de h poLláción, como
es el caso de las muieress, los ancianoss, los niños y jóienesao y los tra-
bajadore#r. y,po\elofo, que enalgunos casos se haóe expresa alusión al
Derecho tributario como rura víapara fornenüa¡ el acceso á h viviendac.
3. tA EVOIUCIÓN I{ISTóruCA DE tAS POLfTICAS PI,JBLICAS
DE ACCESO A LA VI\TIENDA EN ARGENTINA A PARTIR DE
SU RECONOCIMIE NTO CONSTITUCIONAL
LJna vez analizadas la recepción constitucional del derecho al acceso
a la vivienda en Argentina, r€pasarernos sucintamente la evolución his-
tórica de las diferentes políücas prlblicas que el país ha ido adoptando a
partir de la nconstitucionalizaciónn de dic-ho derecho en la décadi del '40.
Para ello se deben tener encuenta los diferentes momentos históricos que
atravesó el país y la pol ítica económ.ica irnplernentada por el gobierno'de
l"Io, r.a g1e todo ello nflyrg directarnente en cada una de las políücas
halitacionales adoptadas a 1o lalgo del tiernpo. Desarrollarernos éstas po-
líticas según lasdiferentesdécadasde los ultimos Z0 añosf.
culturayambiente...> (art. 2o); *La ciudad reconoce el de¡echo a una vivienda digna
y a uñ hábitat adecuadoo (art. 2l); <.LvCiudad... facilita a las muieres único sosltén
de hogar, el acceso a la livienda, al ernpleo, al crédito y a los sistémas de cobertura
srcial...> (art. 38) y "La.ciudad gannfz4 a la juventud ia igualdad real de oportuni-
oaoes y el goce cle sus deredros a través de acciones positivas que faciliten suintegral
inserción política... Prornu€v€ su acc€6o al ernpleo, vivienda, (art.40).
Por.ejern¡lo el artículo %.7 de la Consütución provincial de Buenos Aires; artículo
? 9..h,CP*ütución ¡5orrincial de Chubuf artíóulo 58 de la Constitución provincial<le Lórdoba; artículo 35 de la Corutihrción provincial de Entre Ríos; artíéulo 21 de
la Constihrción provincial de Santa Fe y artíiulo 23 de la Constitucián provincial de
Tierra del Fuego.
for ej ern plo e_l a rtículo 45,4 d e la consti tución provincial de Neuquén y artículo 60 deIa Conshih¡ción provincial de San Juan.
Por ejernplo el artículo 68 de la Consütución provincial de Formosa.
Por ejernplo el artículo 48 de la Consütución provincial de Neuquén.
l*.ig1tl_" "l 
artículoS2.11 de la consütucián provincial de Jujuy; artículo 40 de laconstih¡ción provincial de Río Negroy arüculo40,8 de la Constítúción provincial de
Salta.
Por eiernplo en elartículo 175 de la Constitución provincial de Catamarca; artículo 59
1: f,: !.irtitución p_rowncial de chaco; artículo 94.2 de las Constitución provincialcle chubut; arlculo 71 de.la-Constitución provincial de Forrnosa y artículo iqq.z ae b
Constihrción provincial de Neuquén-
Para,ello F lr?" Fguido los lineamientos generales del trabajo de Roour-ro, M. 8.,<<l'ollrlcas habitadonales en Argentina estrategias y desafíos", en el material biblio-
g¡ Estado argentino comenzó a tener un rol activo a finales de la déca-"iltgny piincipios del L950.cuando el Banco. Hipotecario.Nacronal,
al¡áóor 1886, comenzí a financiar a los sectores de medios y bajos
rs a üavés de créditos a largo plazo para la vivienda y construc-
,I'áá Uuttios socialess. Fue muy importante la modificación de la Car-'ü{a^"udelBanco.Hipoteca,lgNT:13l"i^!!!?;^v,?_qT.,iT*f 1-":
ií-or para los sectorés medios y medios bajos de la poblaciónas. En
ft'ioab .'u. .:"9 :1 .Instituto Naciona {9 f :":t:l?l f ?igyil
Ñacional de la Vivienda y recordamos quefue al final de esta década
i) cuando se reconoció por primera vez en la Constitución el derecho
acceso a la vivienda'











se debe a la Ley 16765 detgíS,modificatoria de la LeyOrgánica de
ifiñirt"riot (Irey LM39 de 1958), que estableció a dicha Secretaría como un
oreanismo depóndiente del Ministerio de Economía de la Nación. Se trata
dJr¡na comisión honoraria de vivienda y planeamiento, integrada con
r€prcsentantes.de provincias, instituciones oficiales de crédito, cooP_erati-
vas, organizaciones gremiales y especializadas, designados.por el Poder
$ecutiío a propuestá de éstas y conforme_a la reglamentación que se dic'
¡Á".1-anorrira ie otorga competencia a la Secretaría en <todo lo inherente
alestudio, realización y promoción de planes habitacionales, buscando el
aprovechamiento integral y coordinación de todos los factores relaciona'
gáfico del Prograna de Actualización Profesional en Hábitat y pobrgzn en Améria Intina
áe h facultad áe Arquitectura, Urbanismo y Diseño, Universidad de Buenos Aires,
Buenos Aires, 2008.
El Banco Hipotecario Nacional otorgó 390.000 créditos individuales entre 1947. y 1955
(Annr.r.a, F.it., nla vivienda popular. Aspectos antropológicos y,rycr¡rl-es de las coo-
perativas de viviendas,, 
"n 
óoir*rntos áe trabajo de ti Uníaers¡dnd de Belgrano, A¡ea de
Estudios en Cooperatiaismo y Mutualismo, N." 136, abril - 2006, p. 9).
Es importante el rol que áesempeñó esa entidad bancaria a partir de la reforma de
su caria orgánica qr.re lo incorpóró a la banca oficial. A partii de entonces el Banco
Hipotecarió dejó d'e s"r ,.tn u*isor de cédulas hipotecarias como lo hiciera durante
sesenta años y óomenzó a dar créditos en dinero eiectivo que le proveía el Banco Cen-
tral. El Banco Hipotecario comenzó a operar con mayor amplitúd y otorgaba créditos
a cooperativas, mutualidades, sindicatos, sociedadés de rdsponúbilidád ümitada y
asociáciones civiles, destinados a la construcción de viviendás para sus propiosaso-
ciados como también para hoteles de turismo, clínicas, establecimientos de ensenan-
za que tuvieran por oÉieto dur un servicio a los asociados y a la comunidad (A¡ELLA,
F.R., 
"La vivienda popnlur. Aspectos antropolóticos y sociales de las cooperativas 
de
viviendas', en Doiutientos de irabajo de la ünipersidah de Belgrano, Area de Estudios m
cooperatioismo y Muhnlismo, N." 136, abril 2CI6, p.9).




dos con los rnismos, así corno tarnbién de los rectrrsos oue puedan afectar-
se para establecer y desarrollar una política de viviendaoai.
Durante la decada del970, mediante el dictado de la Ley lggzg de 1972,
se creó el Fondo Nacional pga la Vvienda (FONAVI)4s. "g"t norma fué
modificada por la Ley 2L581-d eL977 , a travfs de h cual áe regularon ,* u.l
üvjdades y se esüableció que sus recursos debían ser destinaáos a financii
total o parcialmente la construcciónde viviendasae. El Fondo siguió urru *
tructura similar a la de países corno Brasil o México y tuvo conio destinata-
rios a las famüas de bajos recursos, aunque no alcan¿aba a los e"re-ada_
mente carenciado.to.E*au etapa está marcada por una intervención esüatal
que equübra desarrollo, ctecitniento econórniio y redistribución social dE
recursos con el apoyo de una planificación púbhóa tecnocrática y centali-
zada. La intervención estatal pasaba por déterminar las caracteiísticas de
las vivienda¡_ I la población itavés áe criterios estiándares y pabones de
modemi:zación uniforme. Los eies- de la intervención fueron'ei reemphzó
del ahorro voluntario a la vivienda por el ahorro forzososl, ta susutücion
Artículo 2 de la Ley 16765. Asimisrno, en ese mismo artículo se dispusieron las siguim-
tes competencias p_articulares: 1.o El estudio y la evaluación de la's necesidades"de vi-
vtenda para el establecimiento del plan habitacional integral a escala nacional, en sus
Tp*l* urbano { Tr"] con determinación delorden de frioridades; 2." La programa-ción deplanes habitacionales a fin de resolver las demandas críticas; 3." Córd"inar la
acción del Estado nacional,- de las provrngias y de los municipios, en io concerniente a
llglicacign de los planes de vivieñda y al pláneamie_nto urbáno; 4." programar y coor-dlnar con las secretarías de. Esrado.correspondientes los esfudios, proyeótos y oÉras de
infraestructu¡a.y equiparniento relacionados con los núcleos ¡raüitacíonaler'u ouu.re;
5." La evaluación de la realidad socioeconómica y espacial del territorio nacional en re-
lación con el problerna habitacional; 6." El registró el análisis, la valoración y r" ip-ua-
ción de materiales, elementos, técnicas y sislemas constructivos de posible utilización
en la realidad de las obras correspondiéntes a los planes establecidbs; 2." I¿ determi-
nación de las condiciones básicas de habitabilidad de las dive¡sas áreas regionales del
país;8." La promoción y canalización del ahono popular para financiar lo"s planes de
vivienda .que.formulen, la_supervisión de dichos-plánes y el conhalor del m'ecanismo
de financiación corresPondieñte y 9." Fomentar la creaciói de cooperativas de vivienda
y estimular los planes habitacionales de las organizaciones sindiciles.
Estgjgn{o_ !e.un. importante paso en las po-líticas habitacionales estatales, ya queen1981 el Estado llegó a participar casi en él g5% de las viviendas construidás eri el
país (Ar.rr.r,l, F. R., n[-¿ vivienda popular. Aspectos antropolóticos y sociales de las
loope,rajivas..de viviendas,,, en Documentos de !r!!aj9 de [a l]nioersídad de Belgrano,Area de Estttdios en Coopnatiaismo y Mutualismo, N.o 136, abril 2006, p. 10).
Esta norma fue rnodificada por la Ley 2M64 de 1995 9ue, entre oiras reformas, re-
emplazó la integración del Fondo víá salarios por otrós recursos, entre los cuales
se enc-uentra un porcentaje de ingresos provenientes del Impuesto de Combustibles
Líquidos y Gas Natural reguladoó por el Título VI de la tey2l}re.
Anrr.r.n, op. cit., p. L0.
Esto se dio fundarnentalmente con la integración del FONAVI a través del ahorro
forzoso de los trabajadores.
de credito" por el "beneficiario de la asistencia estatal>s2 y la' l. ronu" territoriales periféricass3'
h década de 1980 Argentina se encontraba en una etapa de tran-
;.q""'.dig-F,:-911::i*?^*Il^"'x:'^:Y::f :1:*:
Irlü i""uu y definitiwa etaPa democrática. Eneste-período se tornó
,lteincorpbrar la dimensión ciudadana y el pluralismo en el marco
47.
ffiiliiento^de la sociedad civil. Como resPuesta al desprestigio natu-
áJlrtu¿o autoritario y.a las debilidades del Estado de Bienestar que
li- i*t"g""i"ado las décadas pasadas, ge ilco-rporaron _perspectivas
ññP"Ahs.a las de.mandas S,"1:ryú:9: 1=='1l*o' f:::
que Ia consolidación de la democracia generaría por sí misma
ri bienestar. La crisis económica y el Proceso inflacionario detO V Df g$f  [. lJd t-lID¡D tLvrtvr¡uLq Jr sr I
dei'g0 orientaron la política habitacional hacia necesidades más
V concretas de las Personas, los lugares, las instituciones guberna-
í"r * los distintos niveles y la sociedad. En esta etaPa se incorpo-
modalidades de intervención y gestión habitacional diversificadas
o una rcspuesta más específi9a a las situaciones deficitarias de cada
de las ¡urisdicciones y a las demandas sociales vigentes.-En lo urba-
la inveisión dio rienda suelta a un Proceso comPulsivo de extensión
aunque con una alta consolidación urbanística de las periferias.
En la década de los 90,la economía del país estuvo marcada por Ia 
'
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y 23925 de 199'1., que puso fin a un proceso- de hiperinflación que azotó
lais en la segundá mitad de la década de los 80, y si bien continuaron
lprogramas habitacionales, en esta época fueron impulsados con una
participación del sector privado. La política habitacional de esta
está marcada por Ia descéntralización del FONAVI hacia las juris-
localess, las políticas subsidiariasss y los nuevos instrumentos
s, que favorecieron el crecimiento de la oferta de crédito higote-
en el mircado privado con gran consumo de tierras periféricassó. El
-+;
*. Se modifica la naturaleza juídica de los destinatarios de las viviendas a los fines de':: resaltar el rol interventor hel Estado y el rol pasivo, y dependiente de aqué1, de los'' particulares.
tB. En es,te sentido primaron las lógicas urbanas de inversión por sobre las necesidades
sociales, ya q.re'lur viviendas e"statales se concentraron en zonas de baio precio de
" mercado, favoreciendo así una distribución asiméhica entre los distintos s€ctores de. la sociedad.
54. Se produce una reestructuración hacia el Estado Facilitador que motiva el protage
nismo de la esfera local.
55' Entre las cuales se encuentran el Programa de Mejoramiento Habitacional e Infraes-
F:}lu básica, el Programa Social eñ Áreas de Fiontera (PROSOFA) y el Programa




consfucción d,e viviendas econórnicas.
FONAVT siguió vigente aunque con irnportantes reforrnas en cuanto
integración econórnicaut, ya que se reemplazó el aporte sararial por ¡
recursos/entre los cralis se destaca el porcentaje pioveniente deÍ
to sobre los Cornbustibles líquidos y el Gas ñat'ral (ICLGN), :
por Ley 23966 (TíhrloM).Asirnismo, se rnantuvieronotras ruenteJmr
res de financiarniento corno los legados, las donaciones, otros aportes
se legislaran m el futuro y el producto de la negociación de títulos pa
^oraciónde 
un Proceso de reinserción social y laboral y Se pro-
ll'"riO" interministerial más articulada60. Fue en este contexto
3l"ro" los Programas de Reactivación de Viviendas FONAVI
Habitacional y Programa de Emergencia Habitacional,
fase (2005) profundizó las acciones iniciadas en la fase an-
iendo la reactivación económica y la generación de empleo
la evolución decreciente del déficit habitacional y mejorar
áe vida de los hogares. En esta fase contamos con el Programa
rViviendas, el Programa federal Mejor Vivir y una serie de con-
el fortalecimiento del FONAVI, de las areas de desarrollo ur-
organismos jurisdiccionales de vivienda y de la capacitación
h ÚniOn de Trabajadores de la Construcción.
fase (2006-2011) buscó generar un marco de previsibilidad
rios y trabajadores a la hora de facilitar el acceso a la vivien-
ízarla inversión para apalancar el crecimiento de la indus-
- lll lrgg -u dudas que durante las últirnas seis décadas del sigto
:l .FgNAVI.fue el prograrna rnás duradero.y_s-ignificaüvo ..r tu foihabitacional argen_tina en el ámbito nacional. Elló ilevó a que el Mñ
rio de Econornía al cornenzar el siglo xXI realizara una eváluación
su funcionarniento y resultados. El informe final del año 2000 no fue
todo halagüeño ya que indicó que nlas acciones públicas en materia
políüca habitacional en la Argentina se han caracterizado por ser poco
tables, par_ciales y, en rnr¡chros.casos, inconsistentes con otras poÍhcas
gobierno, Han sido tarnbién fragrnentadas institucionalmenté, incapr
de abordar el problema habitacional de los grupos de menores ir
en toda su rnagnitud., fornentando la construcción de viviendas de
incornpatibles con la capacidad de pago de la población -meta, o
ciando a farnilias de niveles de ineresos suoeriores. Dclr citar alorr  t g p , po i lgunos
los principales problernas detectadosrrss.
La políüca habitacional del siglo XXI, que eshrvo fuertemente I
cada por la bancarrota económica del país del año 2001 que dio
aI larnentable y rnundialmente conocido .,corralito financieror,
estructurarse en cuatro fases bien diferenciadas. Antes de avanzar
cada una de ellas recordernos que el año 2002 fue un delicado período
transición políüca en el que pocas valoraciones sobre política habitacio:
pueden hacerse.
La prirnera fase del siglo XXI (2003-2004) está caracterizada por el
reccionarniento de los fondos nacionales hacia la reactivación de las ot
del FON,{W5e (un tanto paralizadas) y la capacitación de sectores de
población en situación de desempleo. Asirnismo, se reorientaron
tradicionales áreas de asentamiento y favoreciendo la captación de ingresos pr
por.plusvalías urbanas ya desarrolladas y a los grupos de ingresos medios con
poder adquisitivo insertos en el nuevo modelo económico.
A través de la Ley 24464 de 1995.
Esta evaluación se puede encontrar en la página oficial del Ministerio de
concretarnente en el siguiente enlace http://www.nrecon.gou.ar/peconomica/t.r m r l
naoi.pdf (Consulta : 1 1 -01-201 6).
59. Recordemos que el objeto del FONAVI consiste en la construcción de viviendas
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iconstrucción. La estrategia fue similar a la de las fases anteriores
vez se llevó a cabo a través del lanzamiento del Programa
de Construcción de Viviendas.
el transcurso de la cuarta fase (2012-2015) nace una nueva
a partir del Estado, generando nuevos horizontes en cuanto
de obtener la casa propia. En este marco se dicta del De-
t2 que crea el Fondo Fiduciario Público denominado Progra-
c Argentino del Bicentenario para la Vivienda Unica Familiar
{R). En los "considerandosr6l de dicho Decreto se destaca, en-
cuesüones, que el derecho de acceso a la vivienda digna goza de
niento constitucional expreso (art. 14 bis, CN); que resulta prio-
inclusión social y el accéso a la vivienda para toda la población
o.colectivas, obras de urbanización, de infraestructura, y de equipamiento
trio complementarias.
t especialmente la arficulación del Ministerio de Planificación Federal de
Pública y Servicios, Ministerio de Trabaio y Ministerio de Desarrollo Social'




irnpulsen la consEucciónpara atender lasnecesidades deacceso a la vi-
viend-a única y pernanente de toda la población.
S tata d.e un progral:r;r üe cÉdito cuyos fondos, adrni:ristrados por el
Banco Hipotecario S.A. (es eI ex nanco lfipotecario Nacional), provienen
d-e: a) los recursos del llesoroNacional que le asigne el Estado Naciona!
b ) los bienes irunueb les que lc trarsfiera en forrna directa el Estado Nacio-
nal; c) los ingresos obtenidos por ernisión devalores fiduciarios de deuda
que enita el fid-uciario (Banco Hipotecario S.A.), con el aval del Tesoro
Nacional, y en los terrninos establecido s en el contr ato y I o prospecto res.
pecüvo; d,) el produciclo de sus operacion€s, la renta, frutos e inversión de
los bienes fi{eicomiüdos;e) losingresos provenientes de otros empÉsti-
tos que contraiga, luclienilo garantizarlosconbienes del Fondo y f) otros
aportes, contibuciones, snbsidios, legados o donaciones específicamenüe
d.estinados al Tondo. Suspri:rcipales objetivos radican en atender las ne-
cesidades habitacionales cl-elosciudadanos de todo el territorio nacional,
contemplando las dilerentes condiciones socioeconórnicas y la multiplici-
d ad d.e situaciones farniliares con líreas de crédito para la construcción de
r¡iviend.as parüculares y desarrollosurbanísticosde alta calidad; impulsar
la actividad econónicaa travésdel incenüvo a la construcción de vivien-
das y su efecto dinarn-izad-or f g€nerar ernpleo en todo el país mediante
firano d.e obra directa e indirecta-
El financiarniento clel PROCREARserealiza con la participaciónde di-
ferentes organisrnos púb licos, entre ellos ANSES y el Ministerio de Econo-
ñay Finanzas Públicas- ElTesoro nacional reahza un aporte inicial para
la conf orrnación del p abrirnorúo del Fondo Fiduciario y gar antiz a todas
las ernisiones de deuda del nisrno. A su vez, eI Estado nacional otorga
bierras fiscales urbanas de gra-n valor pafirnonial para la conformación
inicial del patrirnonio de ese fondo. El fondo Fiduciario emite deuda por
oferta pública, calificada, por cotización en el Mercado de Valores (tvtER-
VAL), con garantía del Estado Nacional, y tiene una duración de 30 años.
ANSES invierte a través del Fondo d,e Caranüa de Sustentabilidad (FGS)
en el Fondo Fiduciario de acuerdo a criterios de rentabilidad y seguri-
dad adecuados durante los prirneros cinco años. Además, dado que se
brata de una oferta pública, cualquier i¡rzersor privado puede invertir. El
Banco Flipotecarioirnplernenta él otorganientl y cobr-o de los créditos,
garantizando la ej ecución del progtama y constituyéndose legalrnente en
el Fiduciario d.el Fondo.
Si bien es cierto que el PROCRIAR ha sido un paso importante para
paliar el déficit habitacional d-e nuestro país, no está exento de diversas
críticas y problenáticas, entre las cuales se destacan fundarnentalmente
+2
,gnr ü1 lado, Se trata de un instrumento destinado exclusivamente
ñes p"r"iUen ingresos en blancou, y, un la p-ráctica, 1a gran mayoría
Iáárti"uturios terminan siendo integrantes.de la clase media, ya que
tienen pocos recursos no están en condiciones Pala afrontar eco-
iente ei crédito (por más beneficiosas que sean las condiciones)6,
fit 
",la 
inflaciónlctual está siendo un gran escollo para los bene-
J",-yuque los precios.de los inmuet$,y-t.Lt:il:: 1" t9":TT:i?l
en aláay la financiación inicialmente otorgada queda total-
desfasada.
oolíticas habitacionales que hemos analizado se basaron en la pre-
á" * Estado interventor y constructor que buscaba asegurar el
de acceso a la vivienda y la equidad social a través de los recursos
Esta postura intervencionista se fundamenta en la existencia de
rtanÉ déficit habitacional que históricamente ha afectado a una
ilr significativa de los argentings y qye, desafortunadamente, y a
de lis diferentes acciones públicas, aún subsisten. Si bien es cierto
¡en ni"g,it caso la cuestión habitacionll parece poder resolverse en
u definitiva6, esto no puede llevar al Estado a dejar de poner toda
n y esfuerzo en esta imperiosa necesidad, cuya satisfacción se
amparada por la Constitución Nacional.
NETACIÓN ENTRE EL DERECHO TRIBUTARIO Y Et ACCESO A
.I.A VIVIENDA
la introducción del trabajo señalamos que las medidas tributarias
uno de los tantos mecanismos iurídicos con que cuentan los
para asegurar el efectivo ejercicio del derecho de acceso a la vi-
Ahora resta dilucidar cuáles son las medidas tributarias y cómo
influir positivamente para garantizar dicho derecho.
de lado su finalidad, cuando hablamos de medidas fiscales
Flo dgia fuera del Programa a una amplia franja de empleados en condiciones in-
frrmalés, los cuales noünalmente perteñecen a lás chses áe -e.or recursos. De estafcma no sólo se encuentran fueia del mercado laboral formal sino que, además,
,cstán excluidos de los programas habitacionales.
Todo ello demuestra ot" tto se ha oodido llevar adelante el obietivo primordial de loque n p j ri r i l 
) Sfar una auténüca inclusión sociai y brindar una vivienda digna a tóda la población.
Gr¡osr, M'I.; R.lrro, M.L.; Farcór.r, M.; Anras, A. y Basavr-lvato, g., :,V11 4:"9."pendiente. La ptoUtémitica del déficit habitacionalí, Oiseraatorio'Sociial,N3 40, di-
sembre-201'3. también contamos con un estudio de 2005 realizado por el arquitecto
DA'TuLovsKI [Sanulovsxr, M., "Déficit habitacional en Argentina,,'Departamento 
d.e
nvetigaciones de In Fundación de Estudios para Desarrollos lnkobiliarios (FEDI), 20051.
t3Pñ.¡ora OnnrLco, op. cit., p.lZ.
rrrlrururi_son pres[acrones paulmonlales oDxgatorras prevrctas lega]
por medio de las cuales el Estado, como sujelo acüvó de la obligáC
butaria, exige a los sujetos pasivos desde elacaecirniento del heóho
en- general nos referirnos a dos tipos: tributos y beneficios fiscales.
t ib tos.son- t i  tirn i bli i ist  . .tu, .16/i" el FONAVI (A%). El hecho de excluir a estas medidas
H*rn#ñrii:J,#fü::$;1Tile*;"::üf :il:
se dishibuye entre el Tesoro Nacional (29"/"),Ias
de estudio de este trabajo'
os habitacionales se encuentran dentro de la órbita de los
[g.ttudot"s, es decir aquellos cuya.finalidad principal va
, 
"ítri.tutt.nte 
recaudatorio. Es por ello que se definen como
ámenes que no tienen como finalidad esencial la de obtener
desalentár la realización de conductas que puedan obstacu-
a la vivienda digna, sin importar la asignación presupues-
Como ejemplo de este tipo de hibutos podemos men-
gravan a los inmuebles para vivienda sin alquilar o alos que l or  Para r l nc¡.4 r r r
baldíos óciosos. En ambos casos se puede llegar a perjudicar
fiscales habitacionales son aquellas ventajas tributarias
anular, aminorar o aplazar el pago de un gravamen a los fi-
nible revelador de capacidad contribuüva. En este caso el Estado
recursos econórnicos de los contribuyentes. Por su parte, los be
fiscales son aquellas ventajas tributarias que, a tavél de una iusti
jurídica, implican anular, arninorar o aplazar el pago de un gravi
este caso el Estado resigna total o parcialmentelaobtencióá de
econonucos.
Podría plantearse una tercera posibilidad basada en el destino
co que se le dé a la recaudación tributaria, pero esta rnedida
se aleja del Deredro tributario. Para cornprenderesta afirrnación
recordar que el Derecho financiero se integra de cuatro disciplinas
dicas: Derecho tributario, Derecho presupuestario, Derecho di la d
pública y Derecho del patrimonio público. El Deredro bibutario
ocupa justamente de los recursos tributarios, que constituyen
Derecho público. En definitiva, si estamos situados dentro del
tributario cualquier clasificación que ptopongamos tiene que versat
su objeto de estudio, es decir sobre los tributos como una clase de:
sos, y no sobre los gastos. Isto no implica que no se pueda diagramar
clasificación en base a los gastos del Estado (destino de los fondos
dados), pero esta decisión nos sitúa en otras áreas del Derecho
y que nos aparta del Derecho tributario.
Una vez en claro cuáles son las medidas fributarias, podemos
que cuando ellas influyen positivamente en la posibilidad de acc
la vivienda estarnos ante ,<tributos habitacionales>, y "beneficios
tarios habitacionales,'. Por las razones expuestas en el párrafo
dejamos de lado a aquellos tributos cuya única vinculación con el
a la vivienda está en el destino, total o parcial, de sus fondos pero
con su hecho imponible.Insisürnos en que éstas no son medidas
rias sino más bien financieras6u. Un ejemplo sería el caso del Impuesto
Combustible y Gas Natural, regulado en el Título III de la Ley 23966
66. Otros autores, basándose en la inrnediatez de la rnedida con el derecho de acceso
Ia vivienda, prefieren hablar de ayudas directas e indirectas. ul-as ayudas
aparecen en los sucesivos planes de viviendas y se materializan en subsidios de ü
de interés, acceso a préstamos cualificados y subvenciones personales. Las ayu
indirectas son las que proceden del tratamiento fiscal que se iealiza a la vivienda
bitual en el sistema impositivo afectando así el principio de neutralidad i
(Rrva, op. cit., p.2).
ientar y favorecer el acceso a la vivienda digna. Como ejemplos
irueden mencionar las exenciones, no suieciones, deducciones,
y los diferimientos, siempre que tengan el fin extrafiscal
cuestiones más debatidas en torno a los beneficios fiscales
afectación de principios tributarios constitucionales como los
y generalidad, según los cuales todos (generalidad) tienen Ia
¡ación de contribuir a las arcas del Estado según su capacidad
a (igualdad). De ello se coligue que si eximimos (por poner un
a ciertas personas de la obligacién de pagar el tributo, aunque
mi¡amente capacitadas para hacerlo, hay una pugna jurídica
teeolverse.
ordenado por el Decreto 51g/9g.
q
I vivienda, ya sea Porque ante la existencia de un déficit habi-
personas no pueden arrendar un inmueble que se encuentra
iporqne se impide que un terreno pueda ser utilizado para la
n de viviendas*.
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Para solucionar esta cuesliónsin violentar la constifución esfu1lyentar y jusüficar esta afectación en otros principios que
rnisrno r-ango constitucional, rs decir que el legisiador ir""aé ot8i
1".*111'^.:11:1..:g'"01{rb,u}eltesilcanza{o.sinic1á-rmerdp;;butoen pos de la prosperidadñacional jart.. 25, incs. f g y ié,-óñil;:
tección del medio arnbiente (art.4L,CN), el acceso u *á vivienla
(afi. 14bis, CN), o cualquier gtro precepto o principio cr
obstante ello,los regírnenes de benefícñs fisóales deben
carácter excepcional y cuando razones de indudable interés públi;t
arneriten. Asirnisrno, tarnbié.n es prirnordial que existan rigurosos ccles para verificar los requisitos que habilitari la ventaia ñscal
q91lu ley. La Corte suprerna de Justicia de la Nación Aigentina
dicho en la causa <rerrocarril central Argentino, lo sigítiente:
- -"(...) para los fines del gobierno, de política, de reglamenüdel.cornercio interprovincial o simplernente corno rnedio de
rnulo, se cree conyeniente acordar it privitegio de la exr
impuestos locales, y esta disposición áerá pJrfectamente
cional porque ella no irnportará sino el ejerclcio de una facr
Poder Legislativo, cuyas sanciones primán sobre cualquier
ar el país-que realicen las personas físicas o sucesiones in-
rlit"rL" el país o en el extranjeroT2, mediante una retención
"i 
uutot de transferencia de cada operación73.
lir,*t"r" a este trabajo destacamos que cuando se trata de la'6i.u viviend_a y/o terreno del contribuyente, con el fi1. d"
otra destinada a casa-habitación propia, el contribu-
opta¡ por no Pagar el gravamen. Esta opción también podrá
ó qré.""os que se ceda la.única vivienda I/: t:tt:"9 con el
á"itit uttot f la construcción de un edificio bajo el régimen
jl271,y se reciba como comPensación por el bien cedido hasta
'de una unidad funcional de la nueva propiedad destinada a
!n propiaTs. La opción deberá ser formulada al momento de
boietode compraventa cuando éste entregue la posesióry en
14, Primer párrafo, de la Ley 23905.
r4, segundo párrafo, de la Ley 23905.
ción en contrario-.,>>@-
En definitiva, la cuestión de los beneficios fiscales hov en día
terna superado perosiempre que la exención sea excepcional, razor
esté fundada en alguna cláusula o principio de rangoconstitucional.
s. MEDTDAS TRTBUTARTAS QUE FAVORECEN EL ACCESO A
VTVIENDA EN EL ORDENAMTENTO IURÍDrCO NA
A continuación veremos las principales medidas tributarias habi
nales del sistema tributario nacional áe Argentina. Actualmente no
gisqgl gr.avámeneshabitacionales a nirzel nacional, razlnpor la cual,
rnedidas fiscales que influyen positivamente sobre el accesó a h vivier
se lirnitan prácücarnente a los beneficios tributarios.
- Irnpuesto a la tansferencia de Bienes de las personas Físicas v
siones Indivisas (ITBPFSI)
, ^ 
Este irnpuesto se encuentra regulado en el título vII de la Ley 23905
l99L y grava toda transferenciaT. de dorninio a título oneroso áe inm,
69. CSIN, uFerrocarril centalArgentino c/Municipalidad de Rosario,, del j/7
(Fallos 68:227).
70- A los efectos del impuesto se considerará transferencia a la venta, permuta, ca
dación en pago, aporte a sociedades y todo acto de disposición, eióepto la exp:
 d  
dicha entrega de posesión o al momento de la escritu-
fuere anterior,y seráprocedente aun cuando la adquisición
reemplazo hubiera sido anterior, siempre que ambas opera-
n dentro del término de un año. Dentro de dicho plazo
deberá probar por medios fehacientes la adquisición del
r,eemplazo y su afectación al referido destinoT6.
a las Ganancias (IG)
se encuentra esencialmente regulado en la Ley 20628, se-
ordenado por el Decreto 649/97, y el Decreto reglamentario
ge trata de un impuesto de emergencia que desde su creación
) fue sistemáticamente prorrogado por todos los gobiernos
de turno, a pesar de los impedimentos constifucionales. La
lrroga se produjo con la Ley 26545 que mantiene su vigencia,
'la cle varios otros tributos nacionales, hasta el 31 de diciembre
se configura como un impuesto nacional y directo cuyo
el que se transmita el dominio a título oneroso. incluso cuando tales trans-
se realicen por orden judicial o por concursos civiles (art. 9, Ley 23905).* Equrs¡r Pur cre  I
I 7 y 8 de la Lev 23905.
16 de la Ley ZámS.
loe 11 y t3 de la Ley 23905.
1.9:"-1.9f *qulaba el régimen de propiedad horizontal, pero ha sido derogada
:X"i,t" Ley 26994 de 20b5 qu" "prrr.'bu 
el nuevo Códieá Civil y Comerciál deron, al ser tratada dicha própiedad como un derecho"real (arís. 2037 a2069,
1t
o s.t it fru"structura, excluido el valor del terreno;2) para la ter-
'de las construcciones de vivienda y su infraestrucfura, excluido
Por una parte, encontrarnos Lrno en la propia Ley del IG que dis
áel terreno, y Para la realización de mejoras; 3) en la compra de
Á de vivienda sin uso, excluido el valor del terreno, que se forma-
quelas personasfísicas y sucesionesi¡divisas podrán deducir dela te a partir de la vigencia de esta ley&. Por el otro, queda
nancia correspondiente a cada año fiscal, los intereses correspondientei la ganancia neta originada en la locación de las unidadess.
creditoshipotecarios otorgados por la conpra o consfucción de sobre los Bienes Personales (IBP)
ble s destinados a casa habitación del contribuyente o del causante hasüa
amen está desarrollado en el Título VI de la Ley 23966 de199L,sunia d,e $2O.D0O anuales. En el caso de los condorninios, cada
hecho irnponible es bast¡ante cornplejo, pero que podernos resurnir di
d-o que grava a las ganancias y rentas obtenidas al 3L d.e diciembre de
año. Entre los sujetos alcanzados se encuenFan tanto las personas ffsi
y sucesiones i¡divisas cornD las personas jurídicas. En lo que respecüa
las cuestiones habitacionales destacamos una serie de beneficios
derivad.os d.e ües normas distintas.
podrá deducir un irnporte qre no podrá exceder al que resulte de
car el porcentaje de su participación sobre dicho 1ímite77. La dedu
recae sobre el rnonto de los intereses de créditos hipotecarios
durante el año fiscal que se liquida estableciéndose un tope. Con lo
si en el peúodo fiscal en cuestión se hubieran abonad.o irnportes rna
a $20.0O0. no serían deducibles.
Pot otra parte, la Ley 21771 de1,97878,gueprornueve beneficios
rios a inversoresen inrnuebles d-estinados a locación de vivienda
perrnanente, cortiene otros beneficios que se añaden a los de la I"ey
lGz, Ior un lado, se perrniten deducir las surnas efectivamente i
en la construcción de viviendas econórnicas o comunes, excluyéndose
valor del teneno, del tnonto imponible en la liquidación del IG. Este
neficio tarnbién alcanza a las inversiones hechas en la construcción
viviendas económicas o cornunes a partir de la fecha de sanción de
presente ley, exclu¡éndose el valor del terrenos. Por el otro, se
una exención de la ganancia neta originada en la locación de las
afectadas a su régirnen81.
V, Artículo 81, inciso a), de la Ley 20628.
78. Esta norrna fr.re dictada en el año 7976, duranteel gobierno de facto del General
Fael Videla, en ur contexto de narcada crisis económica y social del país. oEran
rios por entonces los estra gos econónicos que había causado el fenórneno cono
co-ó "Rodtigazo'' ,las tasás de inflación créciente y el distanciamiento entre el
del costo de la vida y el crecirniento de los salarios, (GunrIuxn or Welox op.
pp- 1398 yss.).
79. Arnén de las ventalas de índole nacional, la Ley tarnbién invita a las provincias
rnunicipalidadesa éstablecerexenciones de susLributoslocales(art. S,Ley 2lVl)'
80. Artículo 3.a)de la l*y21771-
81. Artículo 3.b)de la Ley2177l.
48
Írcnte, laLey 23091. de198482, gue promueve las locaciones desti-
üvierdus, contiene otros beneficios que se añaden a los de lu L"y
por un lado, se permiten deducir las sumas efectivamente inver-
ii^auejercicio fiscal: 1.) en la. construcción de nuevas unidades de
por el Decreto 28'I. /97, y por el Decreto reglamentano 127 / L996
áe una carga supuestamente de emergencia destinada a priori
9 períodos fiscales (de 1991 a t999, ambos inclusive). Sucesivas
fueron trasladando la vigencia de este impuesto aun a costa de
la Constitución Nacionalsó. La úlüma reforma se produjo
de la Ley 26545 de2009 que prorrogó su vigencia hasta 2019.
funciona como un impuesto nacional y directo que recae
los bienes personales situados en el país y en el exterior de las
fisicas y sucesiones indivisas domiciliadas en el exterioq, y los
badicados en el país de las personas físicas y sucesiones indivisas
en el exterior, existentes al31 de diciembre de cada año. En a
respecta a las cuestiones habitacionales destacamos una serie de
fiscales derivados de dos normas diferentes.
lura parte, encontramos uno en la propia Ley del IBP que, al esta-
ta valuación de las mejoras sobre los inmuebles, permite la deduc-
importe adeudado al 31 de diciembre de cada año en concepto
que se hubieran otorgado para la compra o construcción o
eete período 
"...volvió a ascender la curva inflacionaria en el orden interno a laque se producían sucesivas devaluaciones de la moneda nacional con relación al
u estadounidense, situación que llevó al dictado del dec. 1096/85... que contenía
medida heroica destinada a frenar el caótico descontrol monetario; se creó el
:?l{:!!ó t. paridad cambiaria de la nueva moneda respecto de la divisa extran-(Gunrrñrrr-b; W;";;;;p cit., pp.13e8 y ss.).
r de-las ventajas de índole naciónal, la Ley también invita a las provincias a ins-
mtar beneficios tributarios para promovér locaciones destinadas a viviendas yr Dene¡ l r  r er 
r Sravámenes diferenciaies a ias viviendas deshabitadas (art.22,Ley 23091).
13.a) de la Lev 23091.
13.b) de la Lei zgos1.
75, inciso 2, de la Constitución Nacional.
realiz-ción de rnejoras de inrnuebles destinados a casa habitación del s de cosas muebles y servicios. Se trata de un impuesto com-'lu" 
*^uu las distintas etapas de producción a través de un sistema
üit" 
"y crédito y.gue, dadas sus características particulares, perrnite
ián económióa porque en la práctica recae sobre el consumidordes de' .viviendas sujetas alpresente régirnenBe,
- Irrrpuesto a la Ganancia Mínir¡a Presu¡ta (lGMp)
Este irnpuesto está regulad-o en elfítulov (art. ó) de la Ley 25063
L998y- por el Decreto reglarnentario 1533/98.41 igual que losdosca
anteric:res, €s lma norma teóricarnente de ernergencia que fue sucesiva
ininterrurnpidamente renorada, a vec€s cambiand-o su nornbre, a pesi
de los obstáalos corsütucionaleseo,su últinaprórroga le otorga vigi
de 20O'9 a 2Q19, ambos períodos incluidos, rnediante la t*y ZO5+S aé
(la misrna que la del IBP).
Act--ualnente funciona como un impuesto nacional y directo que
deterrrr-inados activos crlya üttilaridad, alúlrino día del cierre áel
cio corrrercial. r€cae en general sobre personas jurídicas y explotacio:
comerciales, Es rma carga que sujeta lapotencialidad de un conjunto
bienes para producirganancias, sinirnportar la producción real de reil
tribuyente o del causanteaT. Por otra parte. la t¡v 2l771de l-9zg's r
del Inrpnesto al Paüimonio Neto. o ios irnpuesíos que los sustitu
(actualrnente es el tBP), al-r-alor irnpositivo'cortespoñdiente a las u
Este bibuto es regula do básicarnente por la Ley 2339 de 1986, or<
da por el Decreto 280/97,ypotsu Decreto reglarnentaio6g2/98.*
lllo d.bido a que consiste en_un gravamen plurifásico, que incide
las hs etapas del proceso productivol y lcl acumulativo, Porque no
,a sobre el valor total sino que permite la deducción de lo pagadolg  r"
Jimpuesto en las etapas anteriores, graviándose el mayor valor que
oi"t ñ los productos en las sucesivas etapas de producción y dishi-
relación al acceso a la vivienda enconhamos cuatro beneficios fisca-
dos exenciones, una alícuota reducida y una devolución
lmpuesto. Las dos exenciones están reguladas exPresamente en la Ley
¡VÁ, h cual dispone que entre las diferentes colocaciones y prestacio-
financieras exentas se encuentran, Por un lado,los intereses de prés-
rrs para vivienda concedidos por el FONAVI y los. correspondientes a
,tamos para compra, construcción o mejoras de viviendas destinadas
sa-habitación (en este último caso cualquiera sea la condición del su-
que 1o otorgue)e3 y, por el otro, la locación de inmuebles destinados
usivamente a casa habitación del locatario y su familia, de inmuebles
Ley 2L TTlporntanto que exirne delrnpuestosobreelcapital delas Er
presas, o losimluestos que los sustituyeren (actualmente es el IGMP),
En no qre resp€cta a las cuesüones habitacionales sólo destacamos
valor i rnpositivo coarespondiente a las unidades de viviendas sujetas
presen,te régirnenel,
- lrrrpuesto al Valor Agregado (IfA)
afectados a actividades agropecuarias y de inmuebles cuyos loca-
sea el Estado (excluidos las entidades y organismos comprendidos
artículo L de la Ley 22076 de1979e4)e5
I primera de estas dos exenciones se aplica a los importes abonados
Ia obtención de créditos para la adquisición, construcción o mejoras
destinadas a casa habitación. Los procedimientos, requisi-
y demás condiciones para su implementación se encuentran
en el Decreto reglamentario de la Ley. Se trata de una exención
urte amplia, ya que, por una parte, no lo limita a ningún tipo de cré-
en- particular y extiende el beneficio a los préstamos otorgados por
luier sujeto , !, por oha parte, el destino de los fondos de los présta-
no se.limita a la adquisición y construcción, sino que también abarca
de mejoras én ellas, óontribuyendo a mejorar la dignidad de
f$culo 7, inciso h), punto 16, apartado 8), de la ley 23349. Sobre este beneficiosrEcomendamos la lectura de MonnNo Gunn¡¡, |.A., "Exención del IVA aplicable a
15T-*t a" fi""".i".i"nes para compra, .orrst r'r..ló.r o mejoras de vivlenáas desti-
Y:* a casa-habitac ión,,Impttestor, ñ." i3, Zl0, pp.25 y ss.
. $|f'rf" aerog" toJa exención de tributos nacionales, provinciales y municipales,' 
üili,*|t" por léyes nacionales, en cuanto eximan o p"i-itu.r capitalízar el pago de
q
de un irnpuesto i¡directo que glava el consurno en general, reca
por el gobierno nacional en Lrso de las facultades concurrentes con
provin cias que le otorga la Consütución Nacionale2.
El a specto rnaterial d-e su hecho irnponible alcanza a la venta de
muebles, las obras, locaciones y prestaciones de servicios e irnportar
ArEículo 22, incisoa), ptrnto4),5 párrafo,de laLey2396f-
Arrnén de.las ventajas de índole nacional, la Ley tarnbién invita a las provincias
mu--nicipalidades a establecer exenciones de sus hibutos locales (afi. 8, rrey 21771).
ArEícu lo 3.c) d- e Ia Ley 2IT7 1.
Arbículo 75, inciso 2, de la Constih¡ción Nacional.
Artículo 3.c) d e I a Ley 2L77 1.






92. Arlculo 7, inciso h), punto 16, apartado 9), de Ia Ley 23349.
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la vivienda. La segunda exención incide sobre la locación de
qr're no puede (o no quiere) acceder a la propiedad de la vivienda y
otra altemativa iguaknente válida como es la locación.
En relación con este punto en el año 1996la Administración
de lngresos Públicos (AFIP) manifestó lo siguiente: ..Puede afirmarse
las disposiciones exentivas que nos ocupan se enmarcan dentro de
rnedidas legislativas cuyo objetivo es no incrementar el precio de dr
nados bieneso servicios atendiendo a su significación social. En tal
destinados a casa habitación, arnpliando el espectro de quienes
hacer uso de este beneficio, ya que se incluye a un sector de la ¡
dirniento, la franquicia que amp¿rra a los intereses que derivan de la
ciación por la compra, construcción o mejora de vivienda utilizada
de aquéllas que se encuenfuan en construcción a la fecha de
hnorma'
del PROCREAR
también podemos mencionar al Decreto 902/2012, que
rma Crédito Argentino del Bicentenario para la vivienda
i ffnOCnfAR), ya que determina que el Fondo y su fidu-
operaciones relativas al aquéI, Sozan de,f lxengión.de todo
nacionales existentes (y a crearse en el futuro), extendién-
una invitacíón a las provincias y a la Ciudad Autónoma de
a otorgarle igual beneficiolol.
del trabajo se resaltó la importancia que ostenta para cual-
el derecho a acceder a una vivienda digna y quedó en evi-
preponderancia que el ordenamiento jurídico argentino le ha
i a áicho derecho, ya que no sólo fue incorporado a la Cons-
Nacional sino que además se lo ubicó dentro de la categoría de
,humano>r, en virtud de los diversos tratados internacionales a
le reconoció jerarquía constitucional luego de la ultima reforma
Mngna.
se demostró que el sistema jurídico argentino recurre ac-
al Derecho tributario para facilitar el acceso a dicho derecho
el déficit habitacional que persigue al país, con sus más y sus
de sus propios inicios. De todas maneras,las medidas fiscales
nacionales se han limitado prácticamente a los beneficios fis-
lo de lado las bondades que en esta cuestión pueden ofrecer
habitacionales. También se acude a diversos gastos sociales
provienen de tributos con un destino habitacional especí-
l lo l r / lo Jor   co
casa habitación, apunta a facilitar el acceso a la vivienda para quienes
cuenüan con recursos suficientes para afrontar de contado la
del precio; en otras palabras, no agtavar la situación de aquéllos que p
cisamente por carecer de los fondos deben recurrir a la financiacióno*.
En los Decretos 324/96 v I230/96Y encontramos un tercer
fiscal que consiste una reducción del 50% de la alícuota general (21
establecida por la Ley del IVA, con relación a trabajos sobre i
aienos y obras sobre inrnuebles propios destinados, en ambos casos, a
viviendae.
En ultimo térrnino, la Ley 26158 de 2006, que promueve incenti
para la adquisición y construcción de vivienda única, familiar y
n€nte, establece la devolución del tVApor las obras de inmuebles
das exclusivarnente a la vivienda única, familiar y permanente,
contratos de venta, aiquiler o leasinglm. También se trata de un claro
tímulo al acceso a la vivienda, ya que busca facilitar la realización
de construcción de nuevas unidades de vivienda y su infraestrucfura y
96. Dictarnen N -'117 /96 de la Dirección de Asesoría Técnica de la AFIP.
97. Algunos autores entienden que el Decreto L230/97 ha sido insuficiente en va:
puntos y excesivo en otros. En definitiva, en virtud de los años transcurridos,
casos planteados y las dudas existentes, sería necesaria la sanción de una nueva
ma reglamentaria en esta rnateria (BerÁr.r, O., ,,lv reducción del IVA para viv
Viejos y nuevos problemas,,, Próctica Profesional, N.' 123, 2010, pp. 11 y ss.).
98. Para profundizar sobre este beneficio recomendamos la lectura de B¡rÁN, op. cit.,
11 y ss.
99, Sobre este punto la AFIP sostuvo en el Dictamen N.' 13/98 que la reducción es
cedente cuando la construcción ha sido concebida para ser destinada a vivienda,
tener en cuenta la situación jurídica y/o fiscal del adquirente.
1O0. Arfculos 10 y ss. de la Ley 23349,
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teficios fiscales habitacionales que contempla el ordenamiento
argentino son de 1o más variado: comprenden distintos tipos
(exenciones, deducciones, devolucionles, alícuotas reducidas,
afectan a diferentes clases de tributos, tanto directos (IG,
) como indirectos (ITBPFSI, IVA); favorecen tanto la adquisi-
et arrendamiento de la vivienda y garantizanno sólo el acceso
8 del Decreto 9OZ/1,2.
JJ
1,,.,",1 _rirl: que ad€n:ús sea eol-r digmdad. (rnejoras)- No obstante, yauá de esta interesante clir ersidad, se advieté quela normativa eá
dispersa y anticuada vaqu€ salvoalguna qr¡e o{raexcepción, la n
de los beneficios liscales lnbi ücionalés =. pir"^u., án-ol.rou" qu.nás d-e veinte años, Todoellohace que rnuchas \reces resulte c'onfuso
fatanniento fiscal a apric ar, ell virtr-rd de la e'¿ol_ución del Derectro sot
cuestiones dcvirzienda, y qLle la norr¡atila ha¡a perd.ido cierta acfuali<
y. no sep a cubrir <aba lnente las necesidades habltacionales que exigen
Archivo en la web en http ://wtttttlmecon'8ouar /peconomica/baseho-
nai.p df (consulta: L 070 1 7 201'6)'
R.I.. .rFranquicias impositivas Para construcciones y locaciones
"rhur 
a vivi-enda permanente: reglamento de la Ley 23.09"1'>,Dere-
VialXXXtX-319,PP' 1985 Y ss'
oNE, R., <La imposición y el ambiente>t en katado de derecho tributa-
, i. tt (Dir. : Andrea Amatucci), Temis, Bogotá, 2001'
I.M.,,.La fiscalidad de la vivienda: una comparativa intemacional>,
iimmtos ile trabajo, N.o 10, mayo - 2010, Observatorio de Divulga-
Financiera.
M.8., "Políticas 
habitacionales en Argentina estrategias y desa-
En definiüra, entendelnús ql.re si bienesciertoqueArgentinaha da,rggo¡lnjes p.asos- desde el Derecho tributario naiional "para resolver
déficit hab itaci onal, tarnb jén es cierto que aún se podría obt"nu, un mÍr
provechoalas nedidasfiscales enmateria d_e viiienda. Ello se podría
circunstancias vigenbes.
grar, entre ot-ras ¡lternatiwas,reguf-ando tributos habitacionales ¡i reesttnrando y actualizando ros beneficios fiscales habitacionales óxisten
ar¡él de incorporarofos nrtevos.
7, StBI,IOGRAFÍA.
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